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PROBLEMA



pe la UNIDAD DE HABITACION a1a UNIDAD VECINAL

Instituto de Crédito Territorial Corporacion Nacional de Vivienda
Centro Urbano Antonio Narifio CUAN, Bogota 1958 Unidad Vecinal Matute, Lima. Santiago Agurto, 1952-1953



Del PROYECTO DE VIVIENDA al PLAN HABITACIONAL

JUNTA NACIONAL DE LA VIVIENDA BNV
BANCO ECUATORIAND DELA VIVIENDA 522 51t

" ‘Vista seropanorimica de la Ciudadels “LAS ACACIAS”,
situada en Is via a Puerto Maritimo, de las obras realizadas
hasta la facha.

Ciudadela Las Acacias de la Junta Nacional de la Vivienda Fuente:
El Universo, 8 de octubre de 1974.



P

1 Localizacion de los terrenos del Banco Ecuatoriano de la Vivienda en “La Saiba” y el “Guasmo” al sur de Guayaquil.
2 Plan de Desarrollo Urbano de Guayaquil del M.1. Municipalidad de Guayaquil, D.P.U., 1977.
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3 Plano de las diferentes etapas del conjunto habitacional La Pradera de la Junta Nacional de la Vivienda.

4 Plano de la agrupacion de las diferentes tipologfas de vivienda del conjunto habitacional La Saiba firmado por la Direc
Regional de la Junta Nacional de la Vivienda.






OBJETIVOS



Escalas del espacio colectivo

Escalas impuestas
proyecto original
“estrategias”
“produccion primaria”

Escalas elegidas
proyecto actual
“tacticas”

“produccién secundaria”

Escalas alteradas
proyecto actual
“agentes externos”
“procesos urbanos”

“mejoramiento integra

Escalas dptimas
proyecto futuro
“acciones”

|Il



Superposiciones entre fenomenos
fisicos y dinamicas sociales

Formas Hibridas



Sauces

Transformaciones radicalmente diferentes de los limites entre el espacio publico, colectivo y privado.



METODO



_

10,000 kilémetros 1 kilémetro 1 metro 100 micrones

P

1.000 kilémetros 100 metros 10 centimetros 1 nanémetro

10 kilérmetros 10 metros | centimetro 10 fermis

Documental “Potencias de diez”
Charles y Ray Eames, 1968



1000 x 1000

El encuadre 1000 x 1000 representa el
tejido urbano en una muestra grafica que
ubica en el centro el conjunto de vivienda
analizado. La jerarquizacion de lineas y los
sombreados pretenden distinguir las ope-
raciones y elementos urbanos que constru-
yen la ciudad. El encuadre recorta una parte
de la realidad fisica que pertenece a un con-
texto mas amplio de la ciudad y el territo-
rio. Dependiendo del tamafio en cada caso
se distinguen unidades elementales como
distritos, barrios o ciudadelas. Se estudia la
relacion entre la morfologia del entorno ur-
bano proximo y la forma de la intervencion.
Se pueden observar las diferentes formas
del crecimiento urbano de la ciudad en con-
vivencia y conflicto en el estado actual. Los
limites de la siguiente aproximacion escalar
se representan con un encuadre de lineas
segmentadas. Los dibujos del proceso de
analisis muestran las sucesivas capas para
el estudio de los usos de suelo, superficies
del espacio libre y edificado, alturas de las
edificaciones para el célculo del volumen,
tipos de tejido residencial existentes, y es-
tado de las viviendas en funcion del régi-
men de propiedad (formal e informal). El
tamafio de las manzanas y la superficie de
viario hacen que un tejido sea més poroso
que estd relacionado con la conectividad o
segregacion.

Equipamientos de proximidad

Se identifican los equipamientos o dotaciones que se encuentran en
los radios considerados como servicios de proximidad para el con-
junto. Se establecen dos umbrales de proximidad de 500 y 1000 m.
El parametro indica la cantidad de equipamiento en superficie (m2)
para cada uno de los radios subdividido en categorias generales (do-
tacional, comercial, industrial, areas verdes, mixto). Se identifican
dentro de los dos umbrales de proximidad los equipamientos que
condicionan la calidad de uso de los caso de estudio.

Ocupacién en 1000 x 1000

El coeficiente de ocupacién del suelo (COS) se calcula a partir de la
proyeccion en planta de las cubiertas de los edificios que conforman
el conjunto. La ocupacion determina la relacion entre lo construido
y el espacio libre e indica el grado de compacidad del tejido urbano
donde se inserta el caso de estudio. Este parametro se relaciona con
la edificabilidad bruta del sector para conocer el volumen construi-
do que tiene que ver con la densidad fisica. Serd de interés para la
investigacion comparar la ocupacion del sector con la del proyecto.
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Diversidad de usos en 1000 x 1000

Determina el porcentaje de drea destinado para cada uno de los usos
de suelo por el planeamiento urbanistico (dotacional, comercial, in-
dustrial, areas verdes, mixto y residencial). El pardmetro muestra la
diversidad de servicios (formales e informales) que puede generar
actividades en diferentes horarios y para diversos usuarios. Se puede
identificar el equilibrio o desajuste de los servicios de un sector que
se considera residencial en relacion a las funciones primarias que lo
complementan.

Densidad en 1000 x 1000

La densidad indica el nimero de viviendas por hectarea que se cal-
cula en base al reconocimiento del suelo residencial. En el célculo se
incorporan las viviendas formales identificadas en el catastro y las
informales que se encuentran en una situacion de titularidad irregu-
lar. Se trata de una densidad que puede ser contrastada con los datos
estadisticos de los habitantes por vivienda segtin cada sector. Sera
de interés para la investigacion comparar la densidad del sector con
la que plantea el proyecto.

300 x 300

El encuadre 300 x 300 representa el edi-
ficio o agrupacion en relacion con su en-
torno inmediato. Se observan con claridad
las manzanas como unidad principal que
conforma el tejido urbano. Se han carac-
terizado los espacios libres publicos y pri-
vados mediante la jerarquizacion de lineas
y sombreados ademas de las edificaciones
cercanas que influyen en la forma urbana.
Se identifica con mayor detalle que el en-
cuadre anterior el espacio publico y colec-
tivo: se dibujan viales y pasos peatonales,
| se diferencian aceras y calzadas, el arbo-
| lado y elementos urbanos relevantes que
| limitan el espacio urbano. En la siguiente
i aproximacion escalar los limites se repre-
. sentan con un encuadre de lineas segmen-
7 tadas. En los edificios se distinguen las
it divisiones entre unidades de vivienda y los
7] niicleos de comunicacion lo que permite
et identificar el tipo de agrupacion de vivien-
das. Los dibujos del proceso de analisis
T | ‘ muestran las sucesivas capas para el estu-
dio del reparto de suelo por usos en el que
se distinguen los edificios residenciales
segln la tipologia, superficies ocupadas
y construidas para el célculo del volumen
il edificado y la densidad habitacional. En
= este encuadre se puede analizar de forma
= mas precisa la dialéctica entre morfologia
L = urbana y tipologia edificatoria.

Programas de vivienda en el conjunto

Los programas de vivienda en el conjunto identifican la diversidad
de comunidades o individuos que conviven en el edificio o conjunto.
Los programas se clasifican segtn el nimero de estancias (no se
incluyen los bafios, cocinas y trasteros menores a 12 m?) y miem-
bros de la agrupacion que conforma la unidad de vivienda. La iden-
tificacion y denominacion de los programas responde a la situacion
actual y se adapta a la practica arquitectonica y social de la realidad
de cadal pais.

Ocupacidn y Edificabilidad en 300 x 300

El coeficiente de ocupacion del suelo de las edificaciones del conjun-
to se calcula a partir de la proyeccion en planta de las cubiertas. La
edificabilidad semibruta se calcula dividiendo la superficie construi-
da total del conjunto entre la superficie del solar mas la parte propor-
cional de viario (medida a eje de la calle). La ocupacion se pone en
relacion con la edificabilidad para reconocer el volumen construido
y su relacion con la densidad. Serd de interés para la investigacion
comparar la ocupacion del proyecto con la del sector.

Superficie de area verde por habitante

La superficie de area verde por habitante calcula el porcentaje de
areas verdes (tiles por habitante dentro del area de proyecto (segtin
las normativas de la OMS que especifican los espacios que pueden
ser considerados como aportantes al indice verde de una ciudad). El
resultado total de drea se obtiene de la sumatoria de cada superficie
por separado y se procede a dividir el valor por el nimero de habi-
tantes del conjunto. Sera de interés para la investigacién comparar
el aporte del proyecto con respecto al indice general de la ciudad.

Densidad en el conjunto

La densidad semibruta en el conjunto se calcula en viviendas por
hectédrea estableciendo la relacion entre el nimero de viviendas de
la actuacion y la superficie del solar junto a la parte proporcional del
viario (medida a eje de la calle). EI namero de viviendas se ha calcu-
lado seglin el estado actual en el que han surgido nuevas viviendas
autoproducidas o extensiones de las originales. Sera de interés para
la investigacion comparar la densidad del proyecto con la existente
en el sector calculada en el encuadre 1000 x 1000 m.
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100 x 100

El encuadre 100 x 100 representa la arti-
culacion entre la planta baja de acceso al
edificio y el espacio pablico. Esta relacion
se presentaa modo de gradiente de colores
entre lo ptblico y lo privado que transcurre
por los espacios colectivos. El gradiente
== atiende a la posibilidad de acceso al espa-
cio, no a su titularidad, nia su uso efectivo.

En este encuadre se muestra con detalle la

definicion del plano del suelo v los limites

espacial. Se identifican con claridad en esta
muestra las transformaciones que se han
producido en los limites entre lo ptblico y
lo privado por parte de los habitantes. Los
limites de la siguiente aproximacion escalar
se representan con un encuadre de lineas
segmentadas. Los dibujos del proceso
de andlisis muestran las sucesivas capas
para el estudio la permeabilidad del esta-
do actual que se ha modificado debido a la
diversidad autoproducida por los habitan-
tes. Se muestra también la relacion de los
nticleos de comunicacion vertical con los
diversos accesos peatonales y vehiculares
que constituyen las formas de ingresar en
os edificios y estructuras colectivas. La re-
lacion entre el interior de los edificios y el
espacio exterior, sea este privado, colectivo
0 publico, se analiza a través de los umbra-
les como puertas y ventanas.

n:
T Fﬂ ‘LJ % umh_rales que GQ(acterizan esta secuencia

Permeabilidad en planta baja

La permeabilidad en planta baja indica el grado de relacién del edi-
ficio con el espacio publico y colectivo. Se calcula la longitud total
del perimetro que rodea el edificio que seria el 100% y el perimetro
que se considera permeable. Se consideran permeables los accesos
(peatonales y vehiculares), los frentes de comercio y dotaciones pui-
blicas como un 100%, y los umbrales que permiten transparencia
visual un 50%. En el computo se consideran las transformaciones de
los usuarios en los limites y umbrales, y el comercio informal.

Tipo de edificio y vivienda en 100 x 100

Los tipos de edificios acogen los basicos (blogue, torre, manzana, hi-
lera, aislada) pero pueden estar combinados o mezclar formas hibri-
das mas complejas. Se incorpora en este parametro ademas el tipo
de agrupacion (corredor, nicleo e hilera) entre unidades de vivienda.
La diversidad de tipos de edificio y viviendas y sus formas de agru-
pacion denota la posibilidad de combinar distintos modos de habitar
y de vida comunitaria en el mismo conjunto. Las transformaciones
de los usuarios alteran estos modelos de colectividad.

34

Diversidad de usos en el edificio

La diversidad de usos en el edificio se indica en porcentaje con res-
pecto a la superficie total y se han computado las superficies en m?
construidos. En el caso de existir varios tipos de edificios se indica la
diversidad de cada uno. Algunos usos estan asociados a actividades
complementarias a la vivienda (trasteros, tendederos y aparcamien-
tos), y otros significan mayor diversidad de funciones primarias in-
corporadas que generan actividades con diferentes horarios y perso-
nas. La diversidad incorpora los comercios y dotaciones informales.

Viviendas por niicleo de comunicacion vertical

Se contabiliza el nimero de viviendas que abarca cada nicleo de
comunicacion vertical. Se considera como un tnico nicleo vertical la
agrupacion de escaleras con ascensor cercanos. En el caso de varios
ntcleos verticales que abastezcan a un corredor se dividird el nime-
ro de viviendas equitativamente para el calculo. La construccion de
los niicleos repercute notablemente en el presupuesto de la obra por
lo que suele convertirse en un mecanismo para economizar cuanto
mayor sea el nimero de viviendas por ntcleo.

“TD

-

30x30

El encuadre 30 x 30 representa la unidad
de vivienda en relacion con el edificio en
el que se ubica. La unidad de vivienda se
sombrea con mayor intensidad. En este
encuadre se enfatiza el estudio de los es-
pacios colectivos de acceso y distribucién
como escaleras, ascensores, corredores y
descansillos. Se representan también los
accesos a las viviendas y el nicleo de co-
municacion vertical mas préximo. Se iden-

] l [ tifican las apropiaciones que los habitantes
realizan para ampliar el ambito doméstico.
L

No existe delimitacion de aproximacién
debido a que la escala constructiva no
constituye el problema de esta investiga-
cion. En el dibujo de la unidad de vivienda
se distinguen los usos previstos: acceso y
distribucion, dormitorios y estancias, coci-
na, bafios y almacenamiento. El calculo de
superficies y nimero de habitantes se rea-
lizo implementando mobiliario estandar.
Se han representado las transformaciones
realizadas por los miembros de la vivienda
analizada ya que modifican los resultados
de los célculos. En los casos de ser ambi-
guo el uso cotidiano de la vivienda en la
actualidad, se opta por la caracterizacion
de los espacios segn las experiencias de
los habitantes y las formas de apropiacion
del ambito doméstico y su extension en el
espacio colectivo o ptblico exterior.

Superficies dtiles de la vivienda

Las superficies dtiles de la vivienda se representan en un esquema
que recoge las funciones, la diversidad de tamafio entre estancias
y las conexiones que existen en la unidad de vivienda destacada en
el encuadre. Se indican los accesos a la vivienda con una flecha.
Las superficies se han calculado en m2 con respecto a las posibles
modificaciones de la planta en el estado actual. Estas modificaciones
afectan a las superficies de los espacios exteriores de uso privado
(terrazas y balcones), y pueden modificar la circulacidn interior.

Estandar de estancias por personas

El estdndar de estancias por personas indica la relacion entre la can-
tidad de estancias que posee la unidad de vivienda y el nimero de
personas que habitan. Se entiende por estancia cualquier habitacion
de uso no predeterminado (se excluyen las cocinas y bafios menores
de 12 m2). El nimero de personas se calcula seglin el nimero de
camas y se contrasta con el nimero que plantean los programas ini-
ciales segtin el proyecto original. En el caso de viviendas informales
con ampliaciones debe identificarse el nimero de habitantes actual.

Semejanza entre estancias de vivienda

En este pardmetro se hace explicita la semejanza o diversidad de
los tamafios de las estancias de [a unidad de vivienda estudiada. Se
entiende por estancia cualquier habitacion de uso no predeterminado
(se excluyen las cocinas y bafios menores de 12 m2). La semejan-
za entre estancias puede indicar flexibilidad de uso de las estancias
ya que no existe una jerarquizacion que preestablezca la funcion de
cada espacio. La posicion de la estructura ligada a la semejanza entre
las estancias favorece la posibilidad de cambios en el tiempo.

Superficie en m2 Gtiles por persona

El indice se calcula dividiendo la superficie (til interior en m2 de la
unidad de vivienda entre el nimero de personas que habitan. Este
indice indica la densidad de ocupacion de la vivienda. Se comprueba
si cada persona puede disponer del espacio propio suficiente para
lo que se considera que estancia es cualquier espacio mayor de 6
m2 libre elementos fijos que obstaculicen la habitabilidad. Si no se
cumple con la superficie Gtil minima por persona se deben compartir
estancias y se considera que existe hacinamiento en la vivienda.
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sigeracién factorea como la sdecuada bocalizacion respectc & (&

i lejido urtsano, d Lt Saibiy
Aposta par mejarar (3 estnictira urbans ’
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Ll 21767
Long 79552

Programa edificio
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vienda unifsmiliar y multéamiliar) y programas (ssctor econémico
bajoy medio) para producis un bams mis diverso.

Programas de vivienda en el conjunto
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Aislamiento y areas verdes compartidas.

La
de rahabilitacion fisica de la ciudad

Los bloquss s8 desarrolian dantro d una zona residencial qus s&

do demanzanss de viviendas unifamilizces, los bloques pierden
conexién con las avenidas principales Io que permits gue ol am-
f

impermeabl se generan éickos sociales entre las bloques, lo

que permite la implementacién de dreas verdes el isn &xtansivo

por parte e los usiarios. Estas rsas comparten funcones con

fas Vienda antes alos b jurto

habitaconal de famma integral. La donle fachana de los blaques,
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tes y s v creand n

ampio senfido de comunidad.

Tipo de edificio y vivienda
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Equipamientos de proximidad
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Programas de vivienda en el conjunto
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Residencial

204 50

<& 80« 50+
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Tipo de edificio y vivienda en 100 x 100

o 18 14
<& 1276 168
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Residencial 74%
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Circulacién 9%
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30x30

Superficies utiles de la vivienda

Fromaw

Total: 61 m?

Semejanza entre estancias de vivienda

IZ| E:l E:I 3 sl

Estandar de estancias por persona

3 semejanzas

<> Besancas 4 cstancies
7 3 personas 5 personas

Superficie en m” dtiles por persona

4™, 3personas: 61 M2 5 personas: 76 m?

,*\ 20 m2/ pers

A 15 o pors
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31 me i pers

Total: 76 m*
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Total: 46 m?
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MAPA SOCIAL



Acacias |

“Los originarios ya no viven
aqui, se han ido al norte”
- Victor Chica

“Las Acacias ya tiene como 40

afios, fue hecho por la Junta Militar
y mi edificio es uno de los mejores
construidos porque el concreto era

custodiado por militares”
- Martha Paz

Saiballl

“El banco si nos obligé a tener
un administracion con presi-
dente, secretario, tesorero,

pero no, aqui yo soy todo,
porque la gente no tiene
tiempo o no quiere”

- Sefiora Cleotilde

“Los espacios publicos estan
bien concebidos, pero no
mantenidos”

- Ingeniero Andrade



Datos

a. 192 hab - 269m?
b. 64 hab - 8m?

c. 8 hab - 24m?

d. 4 hab - 16m?

Datos

a.180 hab - 177m?
b. 5 hab - 18m?

¢. 60 hab - 3m?

d. 60 hab - 16m?

indices

1,4 hab/m?
0,12 hab/m?
3 hab/m?

4 hab/m?

indices

1 hab/m?
3,5 hab/m?
0,05 hab/m?
0,26 hab/m?

Datos

a.10 hab - 72m?
b. 10 hab - 31m?
¢. 5hab - 23m?
d. 5 hab - 9m?

Datos

a. 150 hab - 719m?
b. 5 hab - 12m?

¢. 75 hab - 72m?
d. 75 hab - 18m?

indices

7,2 hab/m?
3,1 hab/m?
0,2 hab/m?
0,5 hab/m?

indices

1 hab/m?
3,5 hab/m?
0,05 hab/m?
0,26 hab/m?



Acacias |

Sauces IV
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CONCLUSIONES
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RECOMENDACIONES



Algunos mitos del problema de la vivienda
Los errores de las poll'ticas de vivienda

“Importa mas la cantidad que la calidad”
“El mejor terreno es el mas barato”

“Hay que construir muchas viviendas nuevas”
“Todos los pobres son iguales y chiquititos”

“Para pobres proyectos pobres”
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